Dortmund — Wichlinghofen

Ihr neues Eigenheim mit herrlichem Garten
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler Dortmund

Hochstnote fir

von Poll Immobilien

Quelle: IIB Institut
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 09/25

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer

e T.: 0231-49 66 55 0
Immobilie an.
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie.

T.: 0231-49 66 55 0
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In einer der begehrtesten und ruhigsten Lagen Dortmunds prasentiert sich diese
klassische Doppelhaushalfte auf einem beeindruckenden, ca. 1.077 m2 grol3en
Grundstuck. Der liebevoll angelegte Garten bietet nicht nur viel Platz zum Entspannen
und Gestalten, sondern auch eine idyllische Kulisse fir Ihre Freizeit.

Das Erdgeschoss umfasst ein gemutliches Wohnzimmer mit Kaminofen, der an kihlen
Tagen fir wohlige Warme und eine besonders heimelige Atmosphéare sorgt. Neben der
Kiche befindet sich hier ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Arbeits-, Gaste- oder
Schlafzimmer eignet. Ein modernes Bad und Géste WC befinden sich ebenfalls im EG.

Im Obergeschoss erwarten Sie aktuell drei gut geschnittene Schlafzimmer und ein
Badezimmer — perfekt fir Familien oder individuelle Wohnkonzepte.

Die Immobilie befindet sich in einem sehr gepflegten, jedoch in Teilen
modernisierungsbedurftigen Zustand und bietet damit eine hervorragende Grundlage, um

sie nach lhren eigenen Vorstellungen zu gestalten.

Der Vollkeller bietet reichlich Stauraum sowie zusatzliche Nutzungsmaglichkeiten.
Abgerundet wird das Angebot durch eine praktische Doppelgarage.

Highlights:

ca. 1.077 m2 Grundstiick mit gepflegtem Garten
Gemutliches Wohnzimmer mit Kaminofen

Flexible Grundrissgestaltung

drei Schlafzimmer im Obergeschoss

Sehr gepflegter, teils modernisierungsbedurftiger Zustand
Vollkeller und grof3e Doppelgarage

Sehr schone, ruhige Lage in Dortmund-Wichlinghofen




Diese Immobilie vereint grof3ztigiges Wohnen, viel Griin und eine hervorragende Lage —
eine seltene Gelegenheit fiir alle, die Wert auf Lebensqualitat und Gestaltungsspielraum
legen.
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Der beliebte Vorort Wichlinghofen im Dortmunder Sitden ist fir seine grine Lage sehr
bekannt. Lange Spaziergange und sportliche Aktivitaten kann man in den umliegenden
Waldern genielRen. Ein Kindergarten sowie eine Grundschule sind fu3laufig erreichbar.
Weiterfihrende Schulen und alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs liegen nur wenige
Minuten mit dem PKW, im Nachbarort Wellinghofen, entfernt. Uber die gut erreichbare
Bundesstral3e B54 haben Sie eine hervorragende Verbindung in die Dortmunder
Innenstadt und samtliche Anschlussméglichkeiten zu den umliegenden Autobahnen Al,
A40 und A45.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 124.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1953.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Deniz Secer

Feldbank 1, 44265 Dortmund
Tel.: +49 231 -4966 550
E-Mail: dortmund@von-poll.com

www.von-poll.com
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